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El presente trabajo aborda problemáticas en torno a nuevas dinámicas territoriales, la presión urbana, y las 
urbanizaciones cerradas (UC) en territorios no metropolitanos de la Argentina, centrándose en ámbitos 
rurales de valor paisajístico y ambiental. Se toma como caso de estudio, la ciudad de Chascomús (Provincia 
de Buenos Aires, Argentina), y se utiliza el concepto naturbanización (Prados, 2009) como marco 
conceptual y metodológico. Éste explica cómo la presencia de espacios de valor paisajístico y ambiental, o 
la existencia de un espacio protegido estimula los procesos de urbanización en las proximidades de los 
mismos. Dichos procesos son entendidos en la acepción más amplia del término urbanización, ésta es, la 
extensión de usos urbanos y las consecuencias derivadas del cambio de usos por efecto de la urbanización. 
Al mismo tiempo, se aborda la contradicción existente entre los debates globales en “desarrollo y urbanismo 
sustentable” y la práctica real. 
 





This paper broaches problems related to new territorial dynamics, urban pressure, and gated communities 
(UC) in non-metropolitan areas of Argentina with landscape and environmental value, either rural or 
protected areas. The city of Chascomús (Buenos Aires, Argentina) is taken as a case of study and the 
concept of naturbanization (Prados, 2009) is used as a conceptual framework and methodology for the 
analysis. The concept explains how spaces with landscape and environmental value or protected areas, 
stimulate urbanization processes in their surroundings. These processes are understood in the widest sense 
of the term urbanization, which is the extension of urban land uses and the consequences of land uses 
change due to urbanization. At the same time, the contradiction between global debates on "sustainable 
urbanism and development" and real practice is approached. 
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1 INTRODUCCION 
 
En la ciudad contemporánea, sectores de la las poblaciones urbanas de clase media y alta eligen las UC 
como vivienda permanente por fuera de los límites de la ciudad y en espacios de valor paisajístico y 
ambiental. Esta situación, se fundamenta en una serie de variables que pueden presentarse en conjunto o 
por separado: cierto rechazo al modo de vida en las grandes ciudades (asociado a la inseguridad, la 
contaminación, etc.), la existencia de infraestructura de movilidad que reduce los tiempos de traslado a 
distancias mayores, la existencia de tecnologías que facilitan el trabajo a distancia, la existencia de 
normativas que permiten y fomentan desarrollos urbanos en dichos ámbitos, y también la ausencia de 
normativas que protejan y garanticen la permanencia de las características originales de dichos paisajes. 
 
El ciudadano busca en estos espacios características que considera que la ciudad ya no tiene, sin embargo 
tiende a reproducirlas ya que no está dispuesto a renunciar a las prestaciones y servicios de la “ciudad 
moderna”. Este fenómeno de “mutación” conlleva a fuertes alteraciones del territorio. Los desarrolladores 
inmobiliarios producen UC que materializan ciudades híbridas en medio de espacios rurales con 
consecuencias no sólo sobre el paisaje y sus elementos patrimoniales sino también sobre las relaciones 
sociales precedentes. 
 
Las pequeñas y medianas ciudades argentinas, por su densidad, escala (en relación a las grandes ciudades 
y ámbitos metropolitanos), por su condición de subdesarrollo (presupuesto- marco legal- equipamiento -
infraestructura) propio de las estructuras periféricas, y por estar en entornos de valor paisajístico, resultan 
áreas potenciales para la implantación de modelos urbanos de alto costo ecológico, como los que proponen 
las UC (modelos dispersos de muy baja densidad, alto consumo de energía, agua y principalmente suelo). 
Al mismo tiempo, por dichas condiciones, son áreas donde aún es posible la implementación de una 
planificación integral que suponga una correcta inserción del crecimiento urbano a partir de la conservación 
del paisaje y sus recursos. 
 
Existe abundante producción y actividad científica a nivel internacional sobre UC, lo que constata su 
relevancia global principalmente en América, pero también en Europa, Asia y África. Dicha producción, 
aborda principalmente las problemáticas socio-territoriales del modelo en las grandes metrópolis, no 
existiendo trabajos que combinen - trasladen la problemática a pequeñas y medianas ciudades, 
asentamientos urbanos en áreas protegidas por naturbanización, zonas de transición de parques naturales 
y a la afectación del paisaje y los elementos patrimoniales del territorio.  
 
En la Argentina, el traslado de UC a ámbitos no metropolitanos es un fenómeno que se manifiesta tanto en 
los partidos del interior de la provincia de Buenos Aires como en otras provincias argentinas. Se localizan en 
zonas rurales (de gran valor cultural y productivo) y sectores aledaños a áreas protegidas (de gran valor 
paisajístico y ambiental). 
 
En Europa, los estudios se centran en la migración de población a espacios de calidad paisajística y 
ambiental y eĺ significado que tiene tal fenómeno para dichos espacios. Se focaliza principalmente en 
ámbitos rurales y en áreas de influencia de espacios naturales, en relación a los cuales, una parte de la 
población quiere vivir, trabajar y disfrutar del tiempo libre, estos mismos procesos existen en territorio 
argentino aunque el modelo urbano utilizado es diferente. Resulta interesante, en tal sentido, estudiar las 





-Analizar, comprender y explicar los modelos de ocupación del espacio de las urbanizaciones (desde la 
década del ’90 hasta la actualidad) en ámbitos no metropolitanos, con patrimonio territorial, valor paisajístico 
y ambiental (ciudad de Chascomús); su impacto socio-territorial y ambiental, haciendo hincapié en las 
urbanizaciones cerradas (UC).   
 




Además de la revisión bibliográfica, la metodología empleada se apoya en técnicas de reconocimiento y 
análisis territorial dirigidas a la identificación, análisis y seguimiento del espacio construido bajo el modelo 
de UC, las tipologías de implantación territorial utilizadas y la existencia de espacios protegidos o de valor 
paisajístico y ambiental asociados. Para ello, el análisis propuesto en el presente trabajo se centra en las 
normativas vigentes y futuras del municipio y la repercusión de estas en el territorio, utilizando para dicho 
análisis ortofotos e imágenes satelitales, cartografía (histórica y de planeamiento), datos cuantitativos 
provenientes de censos (INDEC), y bases propias a partir de la recopilación de datos en diarios y páginas 




• La proliferación de UC en Argentina es un hecho en constante crecimiento. La reproducción de 
dicho modelo en ámbitos no metropolitanos,  produce problemáticas distintas a las producidas en 
áreas metropolitanas (AM), ya que en pequeñas y medianas ciudades argentinas, la conflictividad 
social, espacial y ambiental no es la misma que la del AM (muchas de ellas poseen cascos urbanos 
de alto valor patrimonial además de una gran calidad ambiental).  
 
• La incorporación de UC como modelo de expansión urbana en ámbitos no metropolitanos, por sus 
características y modo de utilización del suelo anula e imposibilita una futura planificación integral 
del crecimiento urbano, de los usos del suelo, y la conservación de espacios con valor paisajístico y 
ambiental. 
 
• Existen fuertes contradicciones entre las discusiones globales en “desarrollo y urbanismo 
sustentable”, “ecología urbana” y la práctica real (modelos promovidos en Argentina en materia de 
urbanización por el sector privado y avalados por el sector público desde inicios de la década de los 
‘90 hasta la actualidad). 
 
5 NATURBANIZACION EN LA PAMPA ARGENTINA. 
 
5.1 Aproximaciones al concepto de naturbanización 
  
El concepto de naturbanización según Prados (2009) es una paráfrasis del término contraurbanización, 
desarrollado a partir de la década de 1970 en los estudios de autores como Berry (1976, 1978), Fielding 
(1986) y Champion (1989), quienes señalaban los cambios en los procesos de urbanización de países como 
Estados Unidos e Inglaterra, consistentes según Berry en “un proceso de desconcentración de población”  
que “implica un movimiento de un estado de más concentración hacia uno de menos concentración” 
(Champion, 1989:20). Ello se traduciría en la ralentización y reducción del tamaño de las áreas 
metropolitanas, al tiempo que áreas menos urbanizadas o incluso áreas rurales remotas crecían en 
población. Esta idea de la contraurbanización guarda cierto paralelismo los conceptos de rururbanización 
planteados por I. Cerda, la ciudad lineal de A. Soria y las garden cities de E. Howard, los cuales intentaban 
propiciar la ordenación de nuevos modelos urbanos desconcentrados como nuevas formas de urbanización 
(Terán, 1982). Ambas aportaciones pretendían ofrecer una respuesta a la relación “urbanización-
ruralización” desde la planificación urbana, en línea con las teorías sobre desarrollo urbano de principios del 
siglo XX.  
 
Siguiendo la propuesta de la contraurbanización de definir y tipificar los procesos centrípetos en la movilidad 
de la población, el concepto de naturbanización explica cómo la presencia de un espacio natural protegido 
estimula los procesos de urbanización en las áreas de influencia (Prados, 2009). Por tanto, la 
naturbanización vincula la traslación o expansión de procesos de pérdida de población en las áreas urbanas 
y metropolitanas hacia aquellas áreas rurales que cuenten con recursos naturales, ambientales o 
paisajísticos (Prados, 2011:183). 
 
Dicha situación supone una repercusión territorial ante la llegada de nuevos pobladores en conjunto con 
nuevas actividades urbanas que deben ser analizadas. Dichos movimientos de población son detonantes de 
nuevas actividades económicas o de cambios en los usos de suelo, de la base socioeconómica y ecológica 
sobre el espacio de valor paisajístico y ambiental, que muchas veces contribuye a la degradación de los 
ecosistemas y paisajes culturales precedentes (desarrollo turístico, desarrollo agrícola intensivo, actividad 
constructiva, infraestructuras, servicios, etc.).  
 
La metodología de análisis de la naturbanización supone la utilización de instrumentos periódicos de 
reconocimiento territorial y bases de datos estadísticas, la evaluación de cambios en los usos de suelo y la 
incidencia sobre los paisajes culturales. El primer indicador es la llegada de nuevos pobladores a espacios 
que han perdido población, atraídos por la calidad ambiental así como de nuevos desarrollos urbanos y 
nuevas construcciones. El segundo es el cambio en los usos de suelo y las coberturas.  
 
Dichos procesos deben ser estudiados y controlados con el fin de una planificación integral que formule 
modelos sostenibles para la gestión territorial a partir de una planificación que acote y controle el impacto de 
la expansión urbana y de los procesos agrícolas sobre el medio rural y natural (Prados, 2009) La 
naturbanización como marco conceptual permite no sólo la comprensión de los cambios producidos en el 
medio rural sino también las problemáticas inherentes a las ciudades. 
 
 
1 Esquema metodológico de la naturbanización 
Prados Velasco 2009 
 
5.2 Urbanización vs. Racionalidad ecológica 
 
En la Argentina se corroboran procesos similares a los estudiados en Europa en el marco de la 
naturbanización (Prados, 2012), donde, a partir del reconocimiento de áreas de calidad ambiental y 
paisajística se promueven cambios en las preferencias residenciales de las poblaciones de clase media y 
clase alta. 
 
A pesar de las similitudes en las motivaciones, el modelo urbano utilizado en Argentina es completamente 
diferente, con una mayor repercusión sobre el territorio. Se trata de un modelo diferente al de la ciudad 
tradicional (de herencia europea a partir de la ley de indias), adoptando características similares a las 
“garden cities o ciudades jardín” (Howard, 1902), a modelos norteamericanos como el “new urbanism” (R. S. 
Davis; Mc Kenzie, 2004) y gran semejanza con las “gated communities” norteamericanas (comunidades 
cerradas), desarrolladas en los suburbios de grandes ciudades como Los Ángeles, en la década de 1930.  
Dichas urbanizaciones se caracterizan por estar localizadas en los suburbios, tener materializados sus 
límites con un cerramiento o muro perimetral que las separa del territorio contiguo, con fuertes dispositivos 
de seguridad privada, grandes áreas verdes, muy baja densidad residencial, equipamiento deportivo y 
social, y en general, un único acceso con control de ingreso y egreso de personas, en general, conectado a 
una red de autopistas o vías rápidas. 
 
El modelo surge como alternativa habitacional, a partir de una sensación de repulsión al modo de vida en 
las grandes ciudades, (foco de inseguridad, ausencia de espacios verdes y de ocio, contaminación sonora y 
visual, smog, pobreza, entre otros factores). Es muy criticado desde disciplinas como la “sociología” y el 
“urbanismo” debido a las consecuencias socio-territoriales: segregación y fragmentación territorial, pero 
también son consideradas por los preceptos de la “ecología urbana” y el “urbanismo sustentable” como de 
alto costo ecológico por tratarse de modelos difusos de muy baja densidad (de alto consumo de energía, 
agua y suelo) y fuertemente dependientes del automóvil como medio privado masivo, gran consumidor de 
suelo y energía. Al mismo tiempo que los diseños utilizados alteran fuertemente los servicios ecológicos al 
incorporarse lagunas, grandes movimientos de suelo que alteran los niveles naturales y la consiguiente 
forestación con nuevas especies (Fernández, Herrero y Martin, 2010). 1 
                                                 
1
 Cambios en la regulación hidrológica, fertilidad del suelo y biodiversidad 
Las UC llegan a la Argentina de forma tardía en relación al resto de Latinoamérica. En el ámbito 
metropolitano de la ciudad de Buenos Aires el desarrollo más importante se da a partir de la década de 
1990, localizados fuertemente en la zona norte y noroeste. Para el año 2004 se registraba en dicha zona la 
siguiente cantidad de UC: Municipio de Pilar (133), Tigre (71), Escobar (45) y San Isidro (39) (Fernández, 
Herrero y Martin, 2010), ocupando antiguos espacios no urbanizados o de uso rural. Dicha localización de 
las UC y el crecimiento de las mismas en este sector se asocia a las inversiones en autopistas realizadas en 
este sector durante la dictadura militar 1976-1983 (au. Panamericana – Ramal Tigre y Pilar) y por tratarse 
de un sector del ámbito metropolitano donde históricamente se han localizado predominantemente los 
estratos sociales más altos asociados a una mayor inversión en equipamiento, infraestructuras y servicios. 
No es menor sino fundamental, la influencia de los medios y las campañas de los promotores inmobiliarios 
en la percepción negativa de la vida en la ciudad tradicional y el consiguiente beneficio de vivir en una UC. 
 
 
2 Urbanizaciones cerradas por tipología en el área metropolitana de Buenos Aires, 2004 
AABA, 2004 
 
Por otro lado, una serie de leyes ha favorecido las condiciones para el desarrollo ilimitado de UC en 
entornos de características paisajísticas y ambientales únicas como las existentes en la zona norte y 
noroeste: “Delta del Paraná” (área protegida provincial), “Río Luján” (área protegida provincial), “Reserva 
Otamendi” (área protegida nacional) y grandes áreas rurales (no protegidas pero de una gran importancia 
como patrimonio paisajístico cultural evolutivo).2 
 
En la actualidad, ante el colapso de la zona norte, otras zonas del área metropolitana se promocionan como 
potenciales para el desarrollo de UC (oeste – suroeste y sureste), registrándose un crecimiento comparativo 
más acelerado y de mayor extensión, esto se debe en parte a la disponibilidad y bajo costo de la tierra, lo 
cual posibilita emprendimientos de gran extensión y envergadura. Por otro lado, por fuera de los ámbitos 
metropolitanos, prolifera la existencia de UC en un fenómeno que se traslada a casi todas las provincias 
argentinas. En estos casos, todos los emprendimientos están fuertemente asociados a espacios protegidos 
o de reconocido valor paisajístico y ambiental. 
 
En dicho contexto y considerando los debates científicos en materia de “desarrollo sustentable” y 
“urbanismo sustentable” que se han sucedido desde la década del ‘70 hasta la actualidad; donde se han 
                                                 
2
 Decreto Ley Provincial n8912/7 “Ley de Ordenamiento Territorial y usos del suelo”; Decreto Reglamentario 9404/86 “Regulación de la 
constitución de clubes de campo”; Resolución provincial 74/97 Secretaría de Tierras “Barrios Cerrados”; Decreto 27/98 
“Reglamentación para barrios cerrados”. 
planteado objetivos y estrategias aceptadas de forma generalizada entendemos que la adopción de 
medidas verdaderamente eficientes o “ecológicamente racionales” en materia de urbanización son nulas o 
escasas, existiendo una enorme contradicción entre el discurso “ambiental” y la práctica real. 3 
 
A modo de ejemplo sobre los objetivos que se han planteado los últimos años, a continuación, extraemos 
parte del documento final de la Conferencia “Río + 20, El futuro que queremos”, Conferencia de las 
Naciones Unidas sobre el Desarrollo Sostenible celebrada en Río de Janeiro en junio de 2012, remarcando 
aquellas contradicciones que se dan en la praxis. 
 
”…Reconocemos que la erradicación de la pobreza, la modificación de las modalidades insostenibles y la 
promoción de modalidades sostenibles de producción y consumo, y la protección y ordenación de la base 
de recursos naturales del desarrollo económico y social son objetivos generales y requisitos indispensables 
del desarrollo sostenible. Reafirmamos también que es necesario lograr el desarrollo sostenible 
promoviendo un crecimiento sostenido, inclusivo y equitativo, creando mayores oportunidades para todos, 
reduciendo las desigualdades, mejorando los niveles de vida básicos, fomentando el desarrollo social 
equitativo y la inclusión, y promoviendo una ordenación integrada y sostenible de los recursos naturales y 
los ecosistemas que preste apoyo, entre otras cosas, al desarrollo económico, social y humano, y facilite al 
mismo tiempo la conservación, la regeneración, el restablecimiento y la resiliencia de los ecosistemas frente 
a los problemas nuevos y emergentes…reconocemos que las ciudades que hayan sido bien planeadas y 
desarrolladas, incluso aplicando enfoques integrados de la planificación y la gestión, pueden  fomentar 
sociedades sostenibles desde los puntos de vista económico, social y ambiental. A este respecto, 
reconocemos la necesidad de aplicar un enfoque holístico del desarrollo urbano y los asentamientos 
humanos que prevea viviendas e infraestructuras asequibles y priorice la mejora de los barrios marginales y 
la renovación urbana. Nos comprometemos a trabajar para mejorar la calidad de los asentamientos 
humanos, incluidas las condiciones de vida y trabajo de los habitantes de las zonas tanto urbanas como 
rurales en el contexto de la erradicación de la pobreza, de manera que todas las personas tengan acceso a 
servicios básicos y a la vivienda, así como la posibilidad de desplazarse. Reconocemos también la 
necesidad de conservar, según corresponda, el patrimonio natural y cultural de los asentamientos humanos, 
revitalizar los distritos históricos y rehabilitar los centros de las ciudades”... 
 
Las ideas anteriormente remarcadas, todas de vital importancia en materia de desarrollo sustentable, entran 
en contradicción con el modelo urbano promovido por las UC. Esto se manifiesta no sólo desde la visión 
ambiental (conservación del patrimonio natural y cultural; protección y ordenación de recursos naturales, 
etc.), sino también, desde la visión social. La pérdida de espacio público y de espacios de valor paisajístico 
y ambiental, la privatización de los mismos (en muchos de los casos en zonas aledañas a poblaciones 
viviendo en situación de marginalidad y pobreza), nos habla de una gestión no inclusiva del suelo y por lo 
tanto, urbanística y socialmente no sustentable, donde lo socialmente equitativo queda supeditado a la 
capacidad económica de unos pocos, exacerbando por lo tanto las hiancias entre los diferentes sectores 
sociales, tan profundas en Latinoamérica. 
 
                                                 
3 (1972) “1er Cumbre de la Tierra” – Medio Humano de Naciones Unidas; (1980)  Informe “Estrategia Mundial para la Conservación de 
la Naturaleza y de los Recursos Naturales” (UICN); (1981) Informe “Global 2000”- Consejo de Calidad Medioambiental de EE.UU.; 
(1982) “Carta Mundial de la ONU para la Naturaleza”; (1981) Creación de WRI - Instituto de Recursos Mundiales; (1983) La ONU crea 
la Comisión Mundial sobre Medio Ambiente y Desarrollo; (1987) Informe Brundtland – Comisión Mundial de Medio Ambiente y 
Desarrollo de Naciones Unidas; (1992) “2da Cumbre de la Tierra” - Conferencia sobre Medio Ambiente y Desarrollo, nace la 
“Agenda21”, “Convenio sobre cambio climático”, “Convenio sobre la declaración de Río”, “Declaración de Principios relativos a los 
Bosques”; (1994) “Conferencias de Ciudades Europeas de Sostenibles”: (1994) Aalborg – “Carta de Aalborg” - , (1996) Lisboa, (2000) 
Hannover, (2004) Aalborg + 10 – Campaña europea de ciudades y pueblos sostenibles, (2007) Sevilla, (2010) Dunkerque; (1993) “V 
Programa de acción en materia de Medio Ambiente de la UE 1992-2000”; (1996) “2da Conferencia de Hábitat y Asentamientos 
Humanos”, Estambul; (1996) “Conferencia EURO-MED Ciudades Sostenibles”, Sevilla; (1997) Convención Marco de la ONU sobre 
cambio climático – “Protocolo de Kioto” entrará en vigor en 2005; (2000) “Carta de la Tierra”; (2001) “V Programa de acción en materia 
de Medio Ambiente de la UE 2001-2010”; (2004) Cumbre de Johannesburgo “Río + 10”; (2004) Conferencia sobre la diversidad 
biológica – “Declaración de Kuala Lumpur” ; (2005) Entra en vigor el Protocolo de Kioto; (2006) Comunicación al Consejo y Parlamento 
Europeo sobre una “Estrategia temática para el medio ambiente urbano”; (2007) Cumbre  de Bali. Redefinición del Protocolo de Kioto; 
(2012) Cumbre “Río + 20” El futuro que queremos”. 
5.3 Chascomús como caso de estudio  
 
El Partido de Chascomús se localiza al este de la Provincia de Buenos Aires, posee gran tamaño, con un 
total de 4.225 km2, aproximadamente 1000km2 más que la superficie del Área Metropolitana de Buenos 
Aires (AMBA). 4 
 
Se ubica a 120km. de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (CABA) y a 90 Km. de la Ciudad de la Plata, 
capital de la Provincia de Buenos Aires. El partido se encuentra atravesado en sentido N-S por la autovía 
n°2 que conecta CABA, la ciudad de La Plata y las principales ciudades balnearias de la Costa Atlántica 
(construida en 1930 y mejorada en la década del 90), y por la Ruta Provincial Nº20. (Figura Nº 3) 
 
 
3 Ubicación geográfica de Chascomús 
Elaboración propia, base googlearth 2009 
 
Constituye un territorio de gran variedad y riqueza, con un valioso patrimonio natural en el que se destacan 
su carácter rural y una particular riqueza en recursos hídricos: Río Salado, Río Samborombón (límites del 
                                                 
4
 En el año 2009  el Partido de Chascomús se dividió de Lezama a fines del 2009 (Ley de la Provincia de Bs. As. sancionada el 22-12-
09 ), sin embargo,  por no disponer aún de la delimitación definitiva, en el presente trabajo se considerará al Partido no dividido. 
partido), un pequeño sector junto a la Bahía de Samborombón (Sitio Ramsar y Reserva de Biosfera) y 54 
lagunas, siete de las cuales conforman el sistema de lagunas encadenadas. 
 
La ciudad cabecera del partido es la ciudad de Chascomús (Figura Nº 4), de aproximadamente 1300 Ha. y 
la segunda ciudad en tamaño es M.J. Cobo (Lezama), ubicada más al sur. 
 
 
4 Partido de Chascomús, recursos hídricos-lagunas encadenadas  y centros urbanos 
Plan Estratégico de Chascomús (PECH, 2005) 
 
Al comparar los datos e indicadores demográficos del partido y la ciudad de Chascomús en relación a 
partidos de la misma provincia se verifica que muestra un crecimiento poblacional por debajo del promedio 




% en total de la 
Provincia 
9.637  - 19% 
13.044 35,35% 8,75% 
16.392 25,66% 3,28% 
21.560 31,52% 1,20% 
24.660 14,37% 0,63% 
25.927 5,13% 0,47% 
29.936 15,46% 0,42% 
35.174 17,49% 0,42% 
38.647 9,87% 0,28% 
42.558 10,11% 0,27% 
Tabla Nº 1. Evolución de la población en el partido de Chascomús 
Instituto Nacional de Estadística y Censos (INDEC) 
 
La economía del partido es diversa aunque débil en todos los sectores. La principal actividad económica es 
la ganadera mientras que existe una gran disminución de la actividad agrícola debido principalmente a la 
existencia de áreas inundables que impiden la continuidad de cultivos tradicionales (El partido está dentro 
de la Cuenca Deprimida del Río Salado). La industria alimentaria tiene gran importancia en la zona al igual 
que la actividad turística (PECH, 2005).  
 
La ciudad de Chascomús posee una fuerte tradición turística (principalmente interno y de fin de semana), 
atractiva tanto por su patrimonio urbano y rural como por su patrimonio natural (cuyo elemento principal es 
la Laguna de Chascomús de 3000 Ha.). La ciudad, por su origen, evolución y características actuales, 
                                                 
5
 Partidos de la Provincia de Buenos Aires que no forman parte del área metropolitana de la CABA. 
conforma un caso en el que se verifica la superposición de épocas y variedad de situaciones urbanas, lo 
que le confiere un nivel destacado de riqueza y complejidad, en su mayoría, se trata de una ciudad neo-
colonial, que aún conserva en muchos sectores los empedrados originales y edificios de valor que datan del 
SXVIII, XIX y XX, tanto residenciales como públicos (Figuras Nº 5 y 6). Existe, al mismo tiempo, un 
relevante patrimonio construido rural, conformado por estancias y establecimientos rurales como la estancia 
“La Alameda” que data de 1789. 
 
 
5 El patrimonio urbano y rural de Chascomús 
Elaboración propia (fotos personales, Lahourcade, Municipalidad de Chascomús) 
 
 
6 Etapas de crecimiento urbano de la ciudad de Chascomús 
Elaboración propia (base autocad, PECH, 2005) 
 
Presenta la típica estructura de centro urbano pampeano, con un área central de fuerte identidad, alta 
calidad urbana y valor patrimonial, al tiempo que su periferia urbana presenta un alto grado de deterioro y 
falta de planificación. Es predominantemente residencial y cuenta con una gran cantidad de espacios verdes 
públicos, avenidas con amplios bulevares verdes y plazas con gran variedad arbórea. En el resto del partido 
prevalece el paisaje rural, con grandes áreas de pastoreo y profundos horizontes característicos de la 
pampa argentina. 
 
Según el PECH realizado en 2005, Chascomús se ha convertido en un centro urbano demandado en el 
marco de la provincia de Buenos Aires por sus características territoriales (condiciones de seguridad, 
tranquilidad, recursos naturales, calidad urbana y conectividad con La Plata y Buenos Aires). Esta tendencia 
es indicador de un nuevo perfil para Chascomús como ciudad dormitorio, perfil que se acentúa con una 
inadecuada inversión en infraestructuras, equipamientos y servicios y cuya respuesta más eficiente para 
dicha demanda pareciera ser, como veremos a continuación, la privatización del espacio público y de 
espacios de valor paisajístico y ambiental a partir del desarrollo de UC. 
 
 
7 Urbanizaciones cerradas en el Partido de Chascomús entorno a lagunas artificiales e imágenes de la ciudad tradicional 
Puerto Chascomús y Municipalidad de Chascomús 
 
Cabe mencionar que la normativa que aguarda su aprobación (PDT) también plantea el aumento de 
densidad en dos de las vías principales de la ciudad tradicional, sin embargo, no es un proceso de 
crecimiento urbano que pueda percibirse en la actualidad como se perciben las intervenciones a partir de 
UC. Esto se debe a que estas últimas ya poseen un marco normativo que justifica su existencia y que la 
densificación de la trama actual, más consolidada, aguarda su aprobación.  
 
Queda abierta, por lo tanto, la discusión si la densificación es una opción válida para los nuevos habitantes 
que ven en Chascomús una opción para localizar sus viviendas y que radican su motivación en un estilo de 
vida determinado. La densificación supone la existencia de tipologías de vivienda multifamiliar, o sea, 
edificios de apartamentos y las UC viviendas con lote propio en loteos de gran tamaño.  
 
5.2.1 Las UC en Chascomús, una existencia planificada 
 
La ciudad de Chascomús posee en la actualidad tres UC terminadas y en funcionamiento y una de ellas que 
aguarda la convalidación final de la provincia. Todas se construyeron en períodos diferentes (1978, 1999, 
2006, 2008) y en diferentes entornos como analizaremos a continuación. 
 
El partido y la ciudad de Chascomús se rigen por el “Plan Regulador” PR 1272/81, vigente desde 1981, en 
la actualidad se encuentra en proceso de convalidación por la Provincia de Buenos Aires el “Plan de 
Desarrollo Territorial” (2009). Al analizar dichas normativas en función de aquellos artículos que norman, 
tanto la preservación de los recursos naturales como la posible implantación de UC, nos encontramos con 
las siguientes conclusiones:  
 
En el PR Art.52: “Conjuntos habitacionales y proyectos especiales – clubes de campo”, se especifica la 
cantidad de UC que pueden construirse (tres), la cantidad máxima de viviendas en cada una de ellas 
(máximo 350 viviendas), y dónde pueden localizarse (en la zona correspondiente a la “Franja de Protección 
del Paisaje Natural-FPPN” delimitada sólo en torno a la Laguna de Chascomús), no determinando ninguna 
limitación al tamaño de los emprendimientos. 
 
Dicha FPPN, se encuentra delimitada en los bordes libres de la Laguna de Chascomús como puede 
observarse en la figura Nº 8. Con dicho marco normativo se construyen dos UC, ya que una de ellas fue 
construida antes que la normativa: 
 
• Golf Club Chascomús (1978). Se emplaza en zona complementaria, en relación a la ruta de acceso 
a la ciudad desde la autovía Nº 2. 
 
• Club de Chacras Laguna Vitel (1999). Se construye en zona rural por fuera de la zona determinada 
por el PR por lo que para su materialización se debió proceder a la alteración de la normativa a 
partir de un decreto. Por otro lado, el emprendimiento está en relación directa con la Laguna Vitel, 
sin dejar un espacio costero de uso público, privatizando un sector de la costa de dicha laguna.  
 
• Puerto Chascomús (2006). Se construye dentro de la FPPN, en correspondencia con la normativa 
vigente, cabe destacar que el tamaño del emprendimiento es de 300 hectáreas, o sea, un 10% de la 
superficie que ocupa la totalidad de la ciudad consolidada de Chascomús. Igualando en superficie el 
equivalente a la trama urbana construida en el período de 125 años (1825-1950). 
 
• Lomas de Chascomús (2008). Se emplaza en zona complementaria en frente al Golf Club 
Chascomús, aunque ha comenzado las obras de loteo aún no posee la convalidación final y al igual 
que el caso del emprendimiento “Club de Chacras Laguna Vitel” debió acceder a un decreto para 
poder localizarse por fuera de las zonas que suponen la normativa. 
 
 














1 Golf Club Chascomús 1978 Existente Club de campo 60 590 240 400 
2 Laguna Vitel 1999 Existente Club de chacras 320 138 40 10000 
3 Puerto Chascomús 2006 Existente Club de campo 300 350 15 2000 
4 Lomas Chascomús 2008 Existente Club de campo S/D S/D S/D S/D 
6 
Solicitud en Vitel  
sin convalidar 
S/D 
Sin dato Prevista Club de campo S/D S/D S/D S/D 
7 Solicitud CC 12/2006 S/D Prevista Club de campo S/D S/D S/D S/D 
8 Solicitud CC 1085/9 S/D Prevista Club de campo S/D S/D S/D S/D 
  TOTAL CHASCOMÚS 
      
680 1.078 295 
  
Tabla Nº 2. Urbanizaciones cerradas existentes y previstas en el Partido de Chascomús, 2011 
Fuente: elaboración propia 
 
En el PR Art.170: “Distrito Country Club”, correspondiente a el sector que ocupa el Golf Club Chascomús, 
en la normativa se define al distrito como residencial de fin de semana con un uso de suelo permitido para 
vivienda unifamiliar de uso transitorio sin embargo en dicho emprendimiento reside una gran cantidad de 
población de forma definitiva. 
 
Luego, la FPPN, cuyos límites se determinan en la normativa, se define de la siguiente forma “…conservará 
el uso, subdivisión y ocupación actual y quedará sujeta a un estudio particularizado por parte de la 
Municipalidad de Chascomús”… A pesar de que existe una zonificación que determina aparentemente la 
preservación del paisaje existe también una indefinición sobre lo que ello significa, y al mismo tiempo, se 
contradice en su Art. 52 ya que admite la localización en dicha franja de UC, o sea, el cambio de uso y 
subdivisión de tierras que en la actualidad son principalmente de pastizal para uso ganadero. 
 
Otros usos ya existentes en los bordes de la laguna antes del PR de 1981 y que pueden observarse en la 
figura Nº8 son (en amarillo CR1-Complementario Residencial 1, en bordó CR2-Complementario Residencial 
2. 
 
Del PDT, aún no vigente, aprobado por ordenanza municipal Nº 4030/09, y que aguarda la convalidación y 
revisión por parte de la Secretaría de Tierras y Urbanismo de la Provincia de Buenos Aires, nos interesan 
los siguientes objetivos fundamentales: 
 
• Preservar y poner en valor los recursos naturales y paisajísticos con especial énfasis en los cuerpos 
de agua del distrito. 
 
• Mejorar la calidad de vida en el espacio rural, revalorizando su valor patrimonial, económico, 
productivo y ecológico. 
 
• Preservar y poner en valor el patrimonio cultural, histórico, arquitectónico, urbanístico y artístico 
municipal, tanto en los ámbitos urbanos como rurales. 
 
Ahora bien, al analizar el PDT, nos encontramos algunas diferencias en relación al PR, fundamentalmente 
contradicciones entre la normativa y los “objetivos fundamentales” que plantea y que hemos transcripto en 
el presente trabajo, principalmente, aquellos relacionados a la preservación de los recursos naturales, 
paisajísticos y culturales del partido. 
 
La normativa avanza en la delimitación de zonas especiales (de protección patrimonial, interés ambiental, 
centros de servicios rurales e industrial de impacto controlado), todos temas que la actual normativa no 
contempla y que resultan fundamentales para el partido y la ciudad. Dentro de dicha delimitación, se 
encuentran las zonas de especial interés ambiental (ZEIA), que son, según el plan, “aquellos sectores o 
inmuebles con características culturales y/o naturales diferenciadas que estructuran paisajes y/o ámbitos de 
interés excepcional y están sujetas a criterios urbanísticos especiales que determinan una ocupación con 
nula o muy baja densidad, teniendo en vista el interés público, la protección ambiental y la preservación del 
patrimonio cultural, arqueológico o paisajístico”.  
 
Dicha sectorización sólo asigna usos del tipo global, no se define qué supone, ni qué contempla en cuanto a 
medidas, se aclara que esas especificaciones serán concretadas al formularse los planes especiales, 
planes sectoriales o proyectos urbanos.  
 
Nos interesa particularmente la ZEIA Nº 4 que hace referencia a la FPPN, como puede observarse en las 
figuras 5 y 6 la franja se reduce de forma excepcional en el PDT. La zona complementaria (cap. 12), se ve 
modificada en sus límites, no así su superficie e incluye todos los distritos que contienen UC en la 
actualidad, exceptuando al club de chacras de la laguna Vitel que aún se encuentra en zona rural.   
 
El distrito 13 de la zona complementaria corresponde al “Golf Chascomús Country Club”, de uso residencial 
(ya no se aclara su carácter de fin de semana como si lo hacía el PR), lo que corrobora la necesidad de 
dicho cambio en la norma ya que ese es su uso actual. 
 
El distrito 14, corresponde a las “Urbanizaciones Cerradas”, cuyo uso dominante es residencial, con 
equipamiento común con destino recreativo y/o de esparcimiento en áreas comunes, y/o aquellos usos 
definidos en el decreto 9404/86 (que regula los clubes de campo en la provincia de Buenos Aires).  
 
Las nuevas zonas factibles de localización de UC aumentan en número. Siendo que el PR admitía tres 
emprendimientos en los bordes de la Laguna de Chascomús con una cantidad máxima de 1050 viviendas, 
el PDT admite la localización de estas en torno a todas las lagunas (3 en la de Chascomús y dos por cada 
una de las seis lagunas restantes), la zona rural (no especifica cantidad máxima), y terrenos frentistas a 
rutas provinciales y nacionales (no especifica cantidad máxima), tampoco limita el tamaño de los 
emprendimientos, si la cantidad máxima de parcelas que se mantiene en 350 unidades. Esto supone una 
cantidad especificada de 15 emprendimientos en torno a las lagunas encadenadas (sin contar las que se 
localizarían en zona rural, y terrenos frentistas a rutas provinciales y nacionales). 
 
En la figura Nº 9 puede observarse la nueva zonificación para los bordes de la Laguna, reduciéndose 
ampliamente las zonas a proteger e incluyendo nuevas zonas residenciales complementarias (todas 
admiten uso residencial unifamiliar y hotelería y algunos de ellos uso comercial minorista o industrial 
artesanal), el CR 6 admite además el uso de club de campo, se incluyen además de las UC existentes 
aquellas que están proyectadas a la espera de aprobación. Puede constatarse, por lo tanto, la presión 
urbanística y turística que se propone sobre la laguna desde la propia normativa con una gran reducción de 
la “franja de protección del paisaje natural”. 
 
 
8 Usos previstos en los bordes de la Laguna de Chascomús y la Laguna Vitel según el Plan Regulador de 1981. 
Elaboración propia (base autocad y PR1981) 
 
 9 Usos previstos en los bordes de la Laguna de Chascomús y la Laguna Vitel según el Plan de desarrollo Territorial de 2009 – 
aún no aprobado por la Provincia de Buenos Aires. 




Seguimos en cumplimiento de los objetivos planteados. Hemos corroborado que el modelo de urbanización 
a partir de UC en Argentina se ha trasladado de los ámbitos metropolitanos hacia el resto del territorio. En el 
caso de estudio analizado (Partido de Chascomús), hemos corroborado cómo la presión urbana sobre los 
recursos naturales del partido a partir del modelo de UC es planificada, provocando un divorcio con la 
planificación urbana y suponiendo una agresión ambiental y sobre el paisaje. 
 
La existencia de espacios de calidad ambiental y paisajística motiva el cambio de preferencias residenciales 
de la población urbana proveniente principalmente de grandes ciudades como Buenos Aires y La Plata 
ejerciendo una fuerte presión sobre los mismos. Esas nuevas motivaciones residenciales se enmarcan 
dentro del proceso de naturbanización, el cual explica cómo la presencia de espacios de calidad ambiental 
reconocida estimula la presión urbana en sus áreas de influencia. 
 
El concepto de naturbanización desarrolla un marco para la correcta interpretación de los procesos de 
cambio que están ocurriendo en dichas zonas, que parten de los procesos de contraurbanización. Las áreas 
afectadas por estos procesos son aquellas en las que tiene lugar un crecimiento de la población, un balance 
migratorio positivo y cambios en la composición y estructura de la población implicada. 
 
Queda identificada a partir de la creciente presión de nuevas construcciones e infraestructuras;  y en un 
segundo término, por actividades extensivas que aúnan el abandono de las prácticas tradicionales y la 
degradación de los paisajes culturales. Los resultados insisten en la confrontación entre el aumento de la 
presión sobre el espacio construido y la intensificación agrícola, con situaciones de marginalidad y 
abandono de modelos productivos extensivos. El desbordamiento de las zonas urbanas se acompaña de la 
invasión de áreas agrícolas y de alto valor natural, siendo de fuerte intensidad en casos muy señalados. 
 
En el caso chascomunense, la presión sobre los bordes de la laguna han supuesto un cambio no sólo en los 
usos de suelo sino también en las coberturas. Suelos ganaderos o vírgenes son ocupados hoy por las UC, 
alterando el paisaje a partir de la realización de nuevas lagunas, canchas de golf, caminos, etc. 
 
Dicha presión, materializada en la actualidad por cuatro UC y tres que aguardan aprobación, refleja cuál es 
la tendencia. La normativa municipal actual la fomenta y la nueva normativa, cuya aprobación es inminente, 
no pone límites a este tipo de desarrollos urbanos, más bien tiende a fomentarlos ejerciendo una gran 
presión urbana sobre las lagunas encadenadas, principal recurso natural y cultural del partido. Si bien en 
2011, el Plan Estratégico de turismo sustentable en el partido de Chascomús, enumera dentro de los planes 
puestos en marcha el “Programa Lagunas Sustentables” implementado en conjunto con autoridades de la 
Provincia de Buenos Aires donde se está elaborando un proyecto para declarar el sistema de Lagunas 
Encadenadas “Paisaje Protegido” (PETSCH 2011:27), al respecto de dicho proyecto no encontramos más 
que dicha enumeración. Este sistema de lagunas, a diferencia de los casos europeos analizados a partir de 
la naturbanización, no tienen ningún tipo de protección aunque si un reconocido valor, situación que 
incrementa el riesgo de transformación y no permanencia. 
 
Las actividades rurales tradicionales que se han realizado en el partido en sectores aledaños a las lagunas 
van siendo gradualmente marginadas por dicha presión. Dichas actividades forman parte del paisaje 
cultural, sostén del patrimonio territorial, el mantenimiento de hábitats naturales, y el suministro de bienes y 
servicios ambientales, con el agravante,  como en muchos otros municipios del interior, donde se ha 
cambiado el cultivo tradicional por el cultivo intensivo de soja, sin rotación y con fuertes dotaciones de 
pesticidas. 
 
En dicho contexto es fundamental la profundización del análisis en cumplimiento de los objetivos 
planteados, cuantificando el coste ambiental de los procesos de naturbanización, la defensa de modelos 
productivos que contribuyan a la preservación del medio, y la conservación de los paisajes culturales y del 
patrimonio territorial. 
 
La prioridad radica en la realización de propuestas para la elaboración de medidas de ordenación territorial 
de mayor racionalidad ecológica en los espacios analizados, que lleven a una planificación que acote y 
controle el impacto de la expansión urbana y de los procesos agrícolas intensivos sobre el medio rural y 
natural, o sea, la búsqueda de buenas prácticas urbanas que contemplen soluciones a la problemática en 
toda su complejidad. Cabe también remarcar los aspectos positivos que podrían estar determinados por la 
atracción de población y que deberían reforzarse en las normativas y planes: el desarrollo de actividades 
económicas más sostenibles, la puesta en valor de la actividad agrícola tradicional, las búsqueda de 
modelos urbanos que fomenten la inclusión de la población, el aprovechamiento sostenible de los recursos 
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